
闲置老厂区：“旧时光”如何赶上“新潮流”
随着城市更新建设深入推进，国棉六厂、老火柴厂、原海珊制衣厂等老旧厂房资源逐步释放、

盘活，更多优质市场主体参与“更新”，让“资产存量”变为“发展增量”
□青岛日报/观海新闻记者 王冰洁

再次回到登州路56号，已是耄耋之年的李志存感
慨万分，年轻时工作过的青岛啤酒厂，如今已变为大众
喜闻乐见的青岛啤酒博物馆。穿梭其中，1903年建厂
以来的老照片、老物件、老场景，诉说着中国啤酒工业
百年发展的辉煌成就；全球首家啤酒饮料行业“灯塔工
厂”的数字化生产线，展现出科技赋能先进制造的独特
魅力……在这里，“旧时光”与“新潮流”相辉映，吸引着
诸多年轻人打卡。

经过更新改造，百年啤酒厂内“长出”年接待游客
160万人次的博物馆，不局限于简单的参观，而是向

“吃住行游购娱”全产业链延展，满足游客观光、休闲、
度假、研学、教育等多层次立体化的需求，如今实现了
文创收入超过门票收入的优质发展。

工业遗存最显著的符号就是老厂区。借力城市更
新建设，老旧厂区迎来“重生”。

随着城市版图不断扩大，曾经的旧工厂所占土地
现今成为城市中心区域“寸土寸金”的宝贵资源。如何
挖掘和保护老厂区的文化资源、如何科学规划和合理
导入新业态、如何加强基础设施建设和风貌保护，成为
城市更新建设的重要课题之一。放眼全国，北京首钢
园区变身冬奥会场地、原上海纺织集团华丽变身M50创
意园、废弃工业区成为艺术氛围浓厚的广州红专厂……
细数每座城市，不乏旧厂区孕育新业态的生动案例。“让
城市家底拥有新内涵”，也成为大家的共同期待。

借由城市更新建设的深入推进，如今青岛正致力
于推动闲置工业老厂区更新利用，以政府搭台举行推
介会等方式，邀请全国各地的知名园区运营企业来青
实地感受、把脉。这也意味着，随着更多优质市场主体
的参与，未来更多老旧厂区将重获新生。

对于一座城市来说，许多工业厂房、
街区、车站等都是发展的时代印记。但随
着城市发展重心转移和功能布局调整，曾
经的辉煌在时代洪流中逐渐变得黯淡，众
多老旧建筑处于一种既占有优质地理位
置资源又废弃闲置的尴尬境地。

面对发展与资源之间的匹配问题，老
旧厂房变废为宝式的改造便应运而生。

放眼全球，以美国、法国为代表的发
达国家对于老旧厂房等工业建筑的保护
意识形成较早。比如在政府的主导下，从
1983年开始，法国利用三年时间将塞纳河
左岸的一座废弃的火车站，改建成面积超
过 4.5 万平方米的奥赛艺术博物馆，成为
巴黎三大艺术宝库之一。

中国的旧工厂改造始于上世纪末本
世纪初，虽然起步较晚但发展速度快。上
海、北京、广州、深圳四个城市率先开始城

市转型，同时也启动和完成了一批具有历
史意义的旧工厂改造项目。

近年来随着城市化进程的加快，我国
越来越多的地方开始借由城市更新化解
存量载体低效与增量空间紧缺之间的矛
盾。通过盘活低质存量载体实现“腾笼换
鸟”的模式，可称为生产类城市更新，即通
过利用旧厂房、旧仓库、老商业、老旧楼宇
等，发掘经济“新势力”，推动产业升级和
城市品质提升。国内最为著名的老旧厂
区改造案例当属北京 798 艺术区，具有国
际 化 色 彩 的“SOHO 式 艺 术 聚 落 ”和

“LOFT 生活方式”，已然让其成为了北京
都市文化地标。

老旧厂房是展现中国工业文化的重
要窗口，也是延续城市文脉、拓展城市文
化发展空间的重要载体。据观研报告网
发布的《2022年中国老旧厂房改造行业分

析报告-行业营销环境与发展机会预测》
显示，截至 2020 年，全国待改造的存量老
旧厂房达35亿平方米，存量依然巨大。要
想有序推进改造，需要有合理规划和政策
支持。

如今，不少城市推进老旧厂区和老旧
厂房改造的路径越来越清晰。以北京为
例，据统计老旧厂房待更新总量约 3.3 万
栋，建筑规模达 5300 万平方米，其中纳入
2021-2025 年行动计划的有 700 处。不仅
摸清底数，北京还不断完善政策体系：今
年 3 月新出台了《北京市老旧厂房更新导
则》《老旧厂房更新改造工作实施细则（试
行）》等相关文件，让老旧厂房蝶变有了

“指导书”。
总而言之，老旧厂房成为城市低效空

间盘活的重要对象、推动城市产业结构转
型升级的关键载体，现今已成为共识。

存量挖潜：利用旧厂房老商业发掘经济“新势力”

市北区昌邑路4号，临近台东商圈，这
里也被居民称为“青岛火柴厂”。20 世纪
90 年代，随着打火机的普及，火柴工业从
辉煌走向衰落。1995年，陷入经营困境的
青岛火柴厂迁出市区。此后，由于配套不
完善、产业定位不清晰、引入业态低端等
因素，老火柴厂虽身处黄金地段，但开发
运营收益并不高。

2022年，在青岛实施城市更新和城市
建设三年攻坚行动中，老火柴厂迎来“重
生”。通过前期充分的市场调研、历史溯
源，最终园区被定位为文化创意产业园，
疏解腾退部分原有租户，统一规划招商管
理，导入咖啡工场、沉浸式剧场、文创店等
新产业，实现园区由简单出租向招商运营
一体化转型，入驻率截止到去年年底达到
近90%。

落户在此的四分时咖啡工场已经成
为盘活青岛老火柴厂要素资源的“流量节
点”。“我们从2023年9月开始营业，店面占
地 1400 平方米，一般周一到周五，每天客

流量在 30 人到 40人之间，周六、周日的客
流量能达到 150人到 200人。”据四分时咖
啡工场工作人员朱先生介绍，店里采用“前
店后厂”模式，增添了消费者的体验感。

纵观青岛，作为全国知名工商业城
市，工业基因已延续百余年。在新一轮科
技革命和产业变革中，部分老企业逐渐退
出历史舞台，包括像火柴厂在内的工业老
厂区渐渐闲置，而这些片区恰恰能为青岛
的产业升级提供良好的空间载体。“这些
工业老厂区往往占地广，且大多处在城市
的‘黄金区位’，但囿于开发成本高、受益
周期长、房屋产权复杂、土地变性难等原
因，很多更新项目都难以推进，这就需要
多部门协同、多角度支持，为项目打通难
点、阻点。”一位专家告诉记者。

在政府支持下，近年来青岛不少市属
国企开始“试水”。从2020年起，华通集团
通过资产梳理、股权转让、吸收合并等手
段整合存量资产，截至去年完成了19处老
厂房资源的资产确权工作。盘整后，这些

老厂房正式开启“更新”之路——延安三
路109号，原海珊制衣厂沉寂多年的厂房、
食堂、仓库被改造成办公室、咖啡厅和便
利店，老旧厂区摇身一变成为健康产业
园；哈尔滨路46号，原东方衬衫厂以“东方
文创园”的新面貌正式开园纳客；原孚德
鞋厂、第五针织厂、第六织布厂、第二印染
厂等全市 40 余处老旧厂房资源也在逐步
释放。这些沉淀在角落的城市空间通过
更新盘活，开始孕育新产业、新业态，以另
一种方式重新融入城市发展轨迹。

存量资产的盘活，离不开政策支持。
近年来青岛市印发了《关于进一步盘活存
量资产扩大有效投资的实施意见》等一系
列政策，为“沉睡资源”转化为“发展活水”
提供了用地保障、金融支持等。在去年正
式 发 布 的《青 岛 市 城 市 更 新 专 项 规 划

（2021-2035年）》中也明确了中心城区内、
重点区域内以及市域范围内的老旧厂区
的更新策略和方向，助力青岛老厂区完成
产业转型升级。

存量盘活：40余处老旧厂房资源将释放“新活力”

城市更新，是以特定历史背景为注脚
的。随着城市经济形态、产业布局变化，
园区的“主打功能”也需随之改变。不能
满足于装修好、招来商就了事，要在提供
更优质、更精细服务上不断突破，这就需
要依托于专业的市场运营主体。纵观各
大城市老旧厂区的改造案例中，有的成为
了标志性打卡地，有的热闹一时又再度冷
清，也充分体现出了老厂房改造定位和运
营的重要性。

1902年，这一年是青岛纺织工业的发
端年。“此后三十多年里，胶州湾风云变
幻，轰鸣的机器，疯狂的资本，沿胶济铁路
线积极布局”，因此纺织业被誉为“母亲工
业”，并为青岛赢得了“上青天”的美誉。
而当时云集在四流路附近的青岛九大国
棉厂，成就了岛城纺织工业的辉煌。

国棉六厂也就是钟渊纱厂旧址，曾是
青岛九大纱厂中规模最大的纱厂。进入21
世纪，随着青岛老国棉厂陆续关停、搬迁或
改制，10万平方米的国棉六厂老厂房也没
有了往日的喧嚣。虽然厂区一直处于闲置
状态，但仍保存了大量工业建筑，是青岛现
存规模最大、最完整的纺织工业遗产之一，
2011年被列为李沧区文物保护单位。

长期以来，虽然国棉六厂的老厂房也
曾部分出租，但受制于文物保护、开发成
本等多重因素，老厂区一直未能重获活
力。随着城市更新建设的启动，如今位于
青岛北站周边的青岛 TOD一号工程项目
建设如火如荼，而国棉六厂也将作为其中
的重要板块，有望实现涅槃重生。“目前我
们已对国棉六厂厂区进行了详细摸底普
查，并邀请全国工程勘察设计大师、清华
大学建筑学院教授张杰领衔的清华城市
保护更新联合团队，为国棉六厂更新改造
提供咨询与实施方案。”据青岛青铁置业
发展有限公司招商部部长白吉祥透露，未
来火车北站东广场将通过地下通道串联
至国棉六厂，整个厂区将按照“保-改-
织-植-通”的更新手段，构建“两横、两纵、
两片区”的空间布局，形成九大综合产品
矩阵，力求成为集聚活力的创新策源地。

“目前，我们与合生商业集团、央美城
市设计院、青岛大学等单位确定了合作及
资源导入意向，并将在国棉六厂落位青岛
方志馆、纺织博物馆、中华食印博物馆，将
历史与现代创意有机结合，打造博物馆集
群，同时与蔚来汽车、国内知名mcn机构以
及各类优质创意设计类企业紧密洽商，持

续为老厂房注入新活力。”白吉祥介绍说。
在近日召开的闲置工业老厂区更新

利用推介会上，我市还推出包括国棉六厂
在内的15个闲置工业老厂区项目，并邀请
诸如北京751园区项目运营团队、成都东郊
记忆项目运营团队等全国优质园区运营市
场主体来青参会。借力此次推介会，青岛
积极吸纳社会力量参与闲置工业老厂区更
新利用，引入多方主体共同量身定制更新
方案，推动“资产存量”变为“发展增量”。

补充城市功能和公共空间，也是老厂
房持续焕发生命力的重要来源。目前来
看，将老厂区的改造与文化创意类、设计
类产业等创意经济发展相结合，是比较流
行的改造方式，人们能在时空转换的场所
里实现亲身参与、交往和互动。这样一
来，更新不仅贴近现代活动的社会属性，
而且保护利用工业遗产的方式也更容易
被大众所接受。

建筑学家吴良镛曾说，“一个城市是
千百万人生活和工作的有机的载体，构成
城市本身组织的城市细胞总是经常不断
地代谢的”。可以预见，随着未来政策体
系的逐步完善和越来越多市场主体的加
入，更多青岛老厂区的新故事将被书写。

重新定位：重要板块将成为集聚活力的创新策源地

■青岛火柴厂老厂房引入文创新业态。

■国棉六厂厂区内景。

■市北区都昌路3号（原西装厂）打造成为都市产业园。

■由老厂区改造成的闯创驿智慧园区。

更多老厂区
加入“更新”序列

昌邑路4号：青岛老
火柴厂导入咖啡工场、沉
浸式剧场、文创店等新产
业，实现园区由简单出租
向招商运营一体化转型，
入驻率截止到去年年底达
到近90%

延安三路109号：原
海珊制衣厂沉寂多年的厂
房、食堂、仓库被改造成办
公室、咖啡厅和便利店，摇
身一变成为健康产业园

哈尔滨路46号：原东
方衬衫厂改造成为“东方
文创园”，老旧工业厂房
成为新经济、新业态载体

国棉六厂：将落位青
岛方志馆、纺织博物馆、
中华食印博物馆，打造博
物馆集群；同时计划引入
蔚来汽车、国内知名mcn
机构以及各类优质创意
设计类企业，持续为老厂
房注入新活力

原孚德鞋厂、第五针织
厂、第六织布厂、第二印
染厂等全市40余处老旧
厂房资源也在逐步释放
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